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MEMORIU SINTEZĂ
Prezenta documentaţie se întocmeşte în conformitate cu solicitările beneficiarului şi cu legislaţia în vigoare.
1.1. OBIECTUL DOCUMENTAŢIEI

Lotizare teren incadrat in intravilan localitatea ŞOŞDEA, aparţinând Comunei Măureni. Terenul se află la sudul satului, la limita de intravilan, pe fost teren al CAP Măureni, şi intrat în proprietatea Consiliului Local Comunal Măureni. Obiectul documentatiei presupune lotizarea terenului şi amplasarea unor construcţii de locuinţe în vederea atribuirii  acestora pentru tinerei sub 35 ani, modul de rezolvare a echipării edilitare, cât şi regulamentul aferent.

Se urmăreşte obţinerea de cca. 20 loturi, cu suprafaţa de 350 mp minim, cu numere cadastrale aparte, ce vor fi date în folosinţă gratuită familiilor tinere, conform  LEGII 15/2003.

Se analizează repartizarea investiţiilor, în funcţie de scopul dorit. Lucrările de parcelare, echipare edilitară, realizarea unui traseu stradal nou pentru accese la loturi, se vor executa prin grija Primăriei Măureni, iar racordurile, construcţiile de locuinţe se vor realiza din fondurile private ale noilor proprietari.
Faţă de lotizările iniţiale, conforme cu planul cadastral anexat, se propun completări şi amendamente conform legislaţiei şi normelor în vigoare, care nu aduc modificări esenţiale la documentaţia întocmită de topometru.

1.2. AMPLASAMENT

Lotul studiat se află în intravilan Şoşdea- Comuna Măureni. Se află în zona de sud a localităţii, subzonă de dezoltări locuinţe cu regim mic şi mediu de înălţime.


Au fost întocmite studii inicipiente de lotizare, pentru un teren de 10.000 mp, iar prin prezenta documentaţie se explicitează şi se completează documentaţia respectivă. Completările vizează amenajarea unui squar în vecinătatea loturilor, astfel încât familii tinere, cu copii, să beneficieze de spaţiul necesar recreerii şi teren de joacă pentru copii.
Parcela de teren este accesibilă din străzile satului şi un drum de racord spre DJ 82 A spre Tormac.

1.3. BENEFICIAR

Beneficiarul documentaţiei este Primăria Comunei Măureni.
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· ANEXE:

· extrase de carte funciară 
· plan de delimitare amplasament , viza OCPI Caraş Severin
· Hotărârea nr. 23/ 30.04.2009 privind atribuirea în folosinţă gratuită a unor terenuri cf. Legii nr. 15/2003, emisă de Consiliul Local al Comunei Măureni.

MEMORIU de URBANISM

1. Date generale de recunoaştere

Prezenta documentaţie se întocmeşte în conformitate cu solicitările beneficiarului, CU nr. 15 din 23.09.2008 (prelungit până la 23.01.2013), eliberat de Primăria Măureni, corelată cu legislaţia în vigoare privind domeniul urbanismului, a LEGII 350 / 07.2001, privind AMENAJAREA TERITORIULUI ŞI URBANISMUL, cât şi acte şi norme implicate în detalierea urbanistică propusă.

1.1. OBIECTUL DOCUMENTAŢIEI

· Amenajare teren aflat în administrarea Consiliului Local Com. Măureni, incadrat in intravilan Şoşdea si identificat în CF 219 Şoşdea, cu nr.top iniţial 452/1/a/1/a/2/a/3/a/2, nr. Cad 223, având o suprafaţă de 2 ha şi 561 mp. 
· Obiectul documentatiei presupune lotizarea terenului şi amplasarea unor construcţii de locuinţe, modul de rezolvare a echipării edilitare,
· Regulamentul de urbanism local
· Stabilirea de sarcini şi responsabilităţi pentru finalizarea investiţiei.

1.2. AMPLASAMENT

Lotul studiat se află în intravilan ŞOŞDEA. Se află în zona de sud a localităţii, zonă de dezoltări locuinţe cu regim mic şi mediu de înălţime.
Parcela de teren este accesibilă din străzi ale satului, şi este mărginită pe o latură de drumul propus la limita intravilanului.

1.3. FAZA DE PROIECTARE

Plan Urbanistic Zonal – 1 variantă de mobilare.

1.4. CATEGORIA DE IMPORTANŢĂ A OBIECTIVELOR –C -locală

Studii şi documentaţii de fundamentare

1. Plan delimitare topografică şi lotizare iniţială, conform
,, Documentaţiei cadastrale tehnice de delimitare şi parcelare a imobilului situat în Şoşdea în CF nr. 216, nr. Top. 452/1/a/1/a/2/a/3/a/2/1”, din 2005, întocmită de PFA topo Frăţescu Isac Petru Romeo, cu autorizaţia CS 062/2004.
2. extrase Cf ale parcelei iniţiale, a subzonei deja delimitate şi lotizate prin documentaţie cadastrală, extrase ale loturilor rezultate prin respectiva documentaţie.
3.   Studiul geo întocmit de PFA Danciu Camelia şi Avizul geotehnic întocmit de SC GEOPROIECT SRL Arad (Ing. Iaşchevici Ştefan) pentru o casă propusă în zona.
2. STADIUL ACTUAL AL DEZVOLTARII


2.1. EVOLUTIA ZONEI

Comuna Măureni cuprinde 2 localităţi: reşedinţa de comună Măureni şi satul aparţinător Şoşdea. Este o comună cu specific predominant agricol (culturi cerealiere şi creşterea animalelor), cu o suprafaţă de 9560 ha. Populaţia comunei este de 2672 locuitori, cu 778 de gospodării.


Comuna se află în partea de nord-vest a judeţului, la limita cu Judeţul Timiş şi e străbătută, de-a lungul Bîrzavei, de DN 58B Reşiţa-Timişoara, de calea ferată spre Timişoara. Este vecină cu Comuna Berzovia, Vermeş şi Doclin, iar prima UAT din Jud. Timiş este Oraşul Gătaia.


Ca în majoritatea unităţiilor administrative din Judeţul Caraş Severin, populaţia este în scădere, atât datorită indicelui demografic, dar şi datorită migraţiei populaţiei germane din sate ca Măureni (Morizfeld). Satele din Câmpia de Vest sunt de regulă, sate cu plan prestabilit, înfiinţate în Sec. XIX, prin colonizare. La fel este si Măureni şi Şoşdea. Acesta din urmă, prezintă aceleaşi caracteristici ca şi satele cu plan prestabilit: o reţea stradală rectangulară, o lotizare cu fronturi egale şi parcele de dimensiuni aproximativ egale, locuinţe parter izolate, gabarit larg (20-25m) între construcţiile de pe o stradă, cuprinzând carosabilul, zona verde de aliniament, un şanţ şi trotuare pe lângă case.

Terenul luat in studiu, face parte din suprafata construibilă a satului Şoşdea, modificat prin HCL Măureni din suprafaţă agricola a CAP, SMA. E situat la sud de sat, intre limita intravilanului Şoşdea si teritoriul ocupat de locuinţe individuale, cu regim mic de înălţime. Terenul a fost ocupat de baze agricole, cu clădiri de adăpostire animale şi furaje, o bază de mecanizare a agriculturii. Prin desfiinţarea acestor unităţi, şi după demolarea celor mai multe clădiri de pe amplasament, terenul a rămas liber, disponibil pentru construcţii. Singura construcţie menţinută în vecinătate se află în vestul amplasamentului, şi face parte din baza de mecanizare a agriculturii.

In intravilan, in vecinatatea parcelei studiate, fondul construit al locuinţelor individuale este alcatuit din constructii mai vechi, alcatuind un tesut urban inchegat, aliniat la frontul stradal. Reţeaua stradală din teritoriul studiat, se încheie cu o buclă ce leagă zona studiată prin 2 podeţe de peste canalul pluvial, de reţeaua stradală a satului şi drumurile de exploatare agricolă din est.


Delimitarea dintre zona de parcelare şi satul propriu zis se face printr-un imaş verde şi un canal pluvial, ce deversează intr-o reţea a lucrărilor de îmbunătăţire funciară din anii 1980, Bîrzava.


Inspre vestul parcelei se deschide relaţia carosabilă spre drumul recent modernizat Dc 82A, ce leagă Şoşdea spre DN 58B şi spre Tormac Jud. Timiş. Terenul studiat nu este afectat de propuneri de dezvoltare ale traficului, sau alte programe de investiţii.
2.2. INCADRAREA IN ZONA

Terenul propus spre lotizare este situat in sudul satului, amplasat între zona agricolă şi un canal ce se descarcă în Râul Bîrzava.

Limita administrativa a intravilanului, paralela cu inelul stradal ce străbate terenul fostului CAP, mărgineşte spre S parcela studiată. Pe laterale, terenul de lotizat se delimitează de 2 căi de circulaţie nemodernizate. Faţă de documentaţia cadastrală întocmită de topometru, suprafaţa de lotizare se decalează cu cca. 9,00m spre sud, pentru a asigura realizarea unei alei semicarosabile dincolo de canalul existent, şi se completează cu o fâşie de teren disponibil până la tangenţa cu strada existentă în latura estică. Cum zona dintre zona rezidenţială şi amplasamentul de lotizare e nedefinită ca mod de ocupare, iar prin norme urbanistice se impune asigurarea unui anume indice de zonă verde al localităţii, se defineşte prin acest PUZ şi funcţiunea terenului liber ca zonă verde.
Zona studiată va fi de 2,77 ha, şi va include zona de lotizări deja analizată prin documentaţia cadastrală, care are o suprafaţă de 1,00 ha.

Terenul  luat un studiu are o forma dictată de vecinătăţile existente, cu funcţiuni clare, sau de reţeaua stradală existentă în zonă. Lungimea maximă a terenului este de 265m, iar lăţimea variază de la 84m + 50m la 106m, datorită formei trapezoidale a spaţiului verde inclus. Terenul de lotizat, inclusiv reţeaua stradală de deservire, are formă de paralelogram, cu lungimea de 265m şi lăţimea de 71m.
Vecinătăţiile zonei studiate sunt:

- latura nordică 
- zona rezidenţială existentă a satului Şoşdea, compusă din case P
- latura sudică

- teren de dezvoltare din intravilan, cu specific de servicii

- latura vestică
- baza de mecanizare şi un drum de pământ

- latura estică

- zonă rezidenţială existentă şi o stradă De din zona agricolă.

Vecinătăţiile zonei de lotizat sunt:

- latura nordică
- un canalpluvial, cu profil de cca. 1,0m

- latura sudică

- o stradă propusă pentru deservire loturilor

- latura vestică
- Baza de mecanizare, zonă de gospodărire locală

- latura estică

- De existent, care se închide în inelul stradal menţionat.
2.3. ELEMENTE ALE CADRULUI NATURAL. CLIMA. GEOLOGIA.
Relief. Ape.
Elemente ale cadrului natural nu sunt prezente intr-o mare varietate, si nici nu exista elemente naturale spectaculoase sau cu calitati ambientale deosebite. Terenul agricol din zona de şes a câmpiei alăturate, este de calitate bună, sau foarte bună.
Conform studiului geo aferent acestei documentaţii, ne situăm în dealurile pericarpatice, zona depresionară dintre văile Bîrzavei şi Pogănişului, mai exact în ,, Dealurile Sacoşului”. Este o zonă mai degrabă de câmpie, cu altitudini mici 80- 170m NMB, culmi erodate, străbătute de cursuri de apă orientate NE-SV. Dl. Măureni are 136m NMB.

Din punct de vedere hidrografic, Pogănişul şi Bîrzava, împart câmpia în 3 subunităţi: Câmpia Buziaşului, Câmpia Tormaculu şi Câmpia Gătaiei.

Satul Şoşdea se află în valea Bîrzavei, curs aflat în zona medie, vale cu fund tip copaie şi aluvionată puternic, cu maluri înalte de 2-3,00m. Prezintă o scurgere lentă 3‰, care duce la formare de meandre şi albii minore alternative, seci sau parţial active. Afluienţii nu au văi adânci şi favorizează apariţia de zone mlăştinoase. Debitul multianual al apelor Bîrzavei din vecinătatea Şoşdei este de 6,12 mc/s, mai scăzut, ca urmare a reducerii precipitaţiilor în zona de câmpie, a intensificării evaporării şi infiltraţiilor.
Subasmentul terenului cu straturi argiloase, nisipuri şi nisipui argiloase şi fundament de gresii calcaroase, peste care se suprapun conuri de dejecţie fosile, favorizează formarea de bălţi şi zone mlăştinoase. Ca atare, zona cursului Bîrzavei a facut parte din programul de îmbunătăţiri funciare din deceniile 70-80, rezultatul fiind o serie de canale de desecare cu preluare în Bîrzava. Din păcate, multe din aceste lucrări au fost colmatate, vegetaţia a invadat canalele şi podeţele au fost blocate, lucru ce duce la revenirea fenomenului de băltire şi înmlăştinare, chiar în apropiere de amplasament.
Pânza freatică are legătură cu acviferul superior, apărând de multeori fenomene artziene. Apare la adâncimi de 2,00-5,00m şi este captată pentru asigurarea apei potabile de la Măureni, urmând a fi folosită şi în proiectul de alimentare cu apă a satului Şoşdea. Datorită naturii terenului variat, sunt posibile apariţii de ape subterane ,, pânze captive” şi la cote de -0,40m.
Caracteristici climatice

Zona Măureni se incadreaza in caracteristicile climatice generale specifice tarii noastre, clima temperat continentala moderata. Anotimpurile sunt bine conturate si  caracterizate prin:

-  
primăverile sunt timpurii si ades capricioase

-
veri uscate si lungi

-
toamne lungi si cu temperaturi relativ constante

-
ierni blânde si scurte


Caracterizarea climaterica a zonei:

-
temperatura medie multianuala a aerului: 
10,07-11° C

-
cantitatea medie multianuala a precipitatiilor: 
540-750 mm / an
- direcţia dominantă a vânturilor spre E şi N: 
23,5-26,6%

- precipitaţii medii:
620mm

Corespunzator latitudinii la care se situeaza zona studiata, se inregistreaza o radiatie solara directa medie de 736 cal / m2 la 21.06 si 118 cal / m2 la 22.12, cu un coeficient de transparenta a norilor de 0,342.


Stratificaţia. Caracteristici fizico-mecanice ale terenului.

In zona amplasamentului, conform sondajului anexat, există depozite unitare, 
 reprezentate de argile variabile: umede, foarte umede, plastic vârtoase, cu rare concreţiuni manganoase şi cu apă subterană neagresivă, dar prezentă dând caracterul de ,, umiditate naturală ridicată” şi implicit ,, foarte sensibile la îngheţ”.
Zonarea seismică, cf. Normativ P100/1992 se încadrează în zona E, , areal cu magnitudine maximă de gradul VII, având  Ks=0,12; Tc=0,7

Adâncimea de îngheţ fără strat protector de zăpadă este de 0,75cm.

Din concluziile studiilor geologice anexate, reiese că ne aflăm într-o zonă cu terenuri sensibile : 

· argile contractile, care duc la deformări ale fundaţiilor,

· umiditate mare, zonă mlăştinoasă,

· pericol de îngheţ al fundaţiilor până la 75 cm

· pământuri coezive cu plasticitate mare.

Soluţii de îmbunătăţire a condiţiilor de fundare se află în studiul geo anexat, iar adâncimea de fundare recomandată este de minim 150 cm.
2.4. CIRCULATIA


Accesul in zona se va face de pe oricare din străzile ce mărginesc laturile zonei studiate, denumite Strada A sau Strada B. Acestea sunt străzi pietruite, sau de pământ.
Se propun noi străzi de deservire locală. Cum canalul de desecare va trebui să fie reactivat, traversări dese peste acesta îi scad eficienţa, şi în concluzie trebuie asigurat un drum pe partea loturilor.

2.5. OCUPAREA TERENURILOR

Terenul luat in studiu nu este ocupat de construcţii sau amenajări. Acesta intra in categoria de teren pentru construcţii in intravilan, şi este prevăzut prin PUG pentru dezvoltări. 

2.6. ECHIPAREA EDILITARA

Pe amplasament nu exista echipare edilitara. Localitatea reşedinţă de comună- Măureni, are asigurat un sistem de alimentare cu apă potabilă, din foraje, cât şi racord la energia electrică din sistem naţional. Este în finalizat proiectul de alimentare cu apă potabilă a localităţii Şoşdea. Există propuneri de investiţii în etapa imediat următoare, pentru canalizare menajeră şi staţie de epurare. Există reţea de alimentare cu eneregie electrică a satului, pe străzile ce debuşează spre zona de lotizare, şi până la unitatea AGROMEC. În prezent apa potabilă este asigurată prin sistemul localităţii, locuinţele au latrine şi resturile menajere, dejecţii animale, se utilizează în gropi de compost şi îngrăşămâmt pentru teren agricol. Este în curs de finalizare si sistemul de canalizare şi staţia de epurare a localităţii. Rigole pluviale deschise există în lungul străzilor din sat, iar canalul limitrof zonei prezintă fenomenul de colmatare, având adâncime mică, e umplut cu vegetaţie spontană. În vecinătate există un sistem de  îmbunătăţiri funciare din zona luncii Bîrzavei, între Gherteniş- Măureni.
2.7. PROBLEME DE MEDIU

1. Situaţia geologică şi cea a canalului pluvial din vecinătate, colmatat, duce la sporirea indicelui de umiditate al terenului, apariţia fenomenului de băltire. Presupune lucrări de refacere şi întreţinere a canalelor din aria de îmbunătăţiri funciare active. Natura terenului- argile şi nisipuri uneori contractile, impun o atenţie sporită la dimensionarea fundaţiilor.
2. Echiparea edilitară a localităţii, a dus la rezolvarea de sisteme de utilităţi locale, până la realizarea de sisteme unitare pentru întraga localitate. În prezent, se asigură racorduri spre sistem alimentare cu apă şi canalizare menajeră, energie electrică.
3. Vecinătatea cu o bază de utilaje agricole, care are un parc auto şi un trafic tipic, aparte, pe drumuri de pământ, face necesară formarea unui gabarit de protecţie între parcul auto al acesteia şi zona rezidenţială propusă, cât şi asigurarea unui acces separat pentru baza auto faţă de zona rezidenţială.

4. Orientarea parcelei de lotizat cu un frontul lung spre Nord, duce la impuneri necesare pentru asigurarea însoririi naturale.

2.8. DISFUNCŢIONALITĂŢI.
1. De ordin funcţional: - vecinătatea cu o bază de mecanizare a agriculturii, parc auto care produce noxe prin gaze de eşapament şi zgomote.

2. Natura terenului – teren de fundare problematic, umiditate ridicată, care impun condiţii speciale de fundare şi un regim de înălţime adecvat.
3. Lucrări de îmbunătăţire funciară abandonate – au efecte în deteriorarea solului din zona studiată, şi necesită măsuri de reactivare, plus întreţinere permanentă. 
4. Orientarea faţă de puncte cardinale – un şir de 18 case are orientarea principală spre nord- se impune o dublă deschidere a locuinţelor şi asigurarea unui gabarit liber între construcţii, care să permită însorirea minimă conform normelor sanitare.

5. Lotizarea iniţială întocmită de topometru - nu respectă anumite condiţii urbanistice, sau nu aplică condiţiile de protecţie sanitară a locuinţelor propuse.
6. Mărimea loturilor solicitate prin temă – deşi cu suprafaţă mică, este conformă legii 15/ 2003, dar frontul impus de 12,00m, impune un sistem de construire înşiruit, sau cuplat.
2.9. OPŢIUNI ALE POPULAŢIEI

In aceasta situaţie, propunerea de lotizare a survenit în urma solicitărilor primite la Primăria Măureni pentru atribuirea de loturi, tinerilor. Proprietatea asupra terenului se încadrează în teren aparţinând de UAT Măureni, în administrarea Consiliului Local Comunal, deci se admit astfel de operaţiuni, conform legii. Construcţiile ce urmează a se realiza sunt locuinţe individuale ce se vor finanţa din fonduri private.  Evident, sunt necesare şi lucrările de echipare edilitară, care vor face parte din propunerile pentru întreaga localitate.
3. PROPUNERI DE DEZVOLTARE URBANISTICA
3.1 CONCLUZII ALE STUDIILOR DE FUNDAMENTARE
3.1.1 TOPO. PLAN CADASTRAL
In scopul parcelarii si amplasarii unor locuinte pe terenul dat, a fost realizata in 2005 ridicarea topografica şi parcelarea prin PFA Frăţescu Isac Petru-Romeo. Acesta a ajutat la  delimitarea cadastrală şi lotizarea a 1,00 ha, dar nu a dus la bun sfârşit proiectul. 
Prin HCL Com. Măureni NR. 23 Din 30.04.2009, o suprafaţă de 2 ha a fost stabilită ca zonă de dezvoltări rezidenţiale pentru tineret.
Documentaţia cadastrală se reduce la 1,00 ha, şi este eliberat extrasul CF nr. 219 cu nr. Top aparte 452/1/a/1/a/2/a/3/a/2/1. Şoşdea. Această parcelă a provenit din păşunea cu nr top. 452/1/a/1/a/2/a/3/a/2, în suprafaţă de 20 ha şi 561 mp, ce aparţin de Comuna Măureni, cu drept de administrare Consiliul Local Com. Măureni. Documentaţia cadastrală stabileşte şi subdivizarea terenului de 10.000 mp în locuri de casă cu nr. Top pornind de la 452/1/a.../2/1/1, ...../2/1/2,...../2/1/32, pentru care se eliberează extrase Cf distincte.
3.1.2 REFERAT GEOTEHNIC
Analiza din punct de vedere geomorfologică este utilă, căci stabileşte din faza prezentă 

condiţii de fundare şi amplasare a clădirilor noi. Totodată, ajută prin soluţiile oferite pentru atenuarea condiţiilor nefavorabile.
3.1.3 STUDIU ASUPRA PROBLEMELOR DE MEDIU

In zona nu se pun probleme speciale de protectie a mediului prin constructia de locuinte. In vederea protectiei mediului se vor prevedea urmatoarele:

- racord la reţeaua de alimentare cu apă a satului Şoşdea.

-racord la canalizarea menajeră a apelor uzate menajere rezolvată în sistemul propus al localităţii, cu evacuare spre o staţie de epurare propusă.
-depozitarea deseurilor menajere in pubele si containere etanse realizate din materiale necorodabile, pentru fiecare lot.

- asigurarea unor distanţe de siguranţă faţă de surse de poluare
-aliniamentele stradale propuse vor fi plantate, iar spre unitatea de mecanizare a agriculturii se prevăd perdele de protecţie verde.
3.2 PREVEDERI ALE P.U.G.
P.U.G.-ul Sat Şoşdea prevede pentru aceasta zona dezvoltări rezidenţiale. Prin documentaţii de urbanism se va urmări asigurarea unei suprafeţe de parc aferente zonelor rezidenţiale, care să asigure in viitor un indice de 23mp verde/locuitor. Propunerile din PUZ prezent contribuie la îmbunătăţirea acestui indice prin amenajarea propusă în cadrul său.
3.3 VALORIFICAREA CADRULUI NATURAL
Realizarea construcţiilor se va face in regim de P+1E+M, pe colţ până la P+2. Se vor realiza terase ne-betonate si plantate către spatiile verzi. Orientarea clădirilor se va realiza in aşa fel încât funcţiunile utilitare sa fie orientate către spatele lotului. Zona de lotizări este practic liberă pe contur, astfel încât vederea din fiecare locuinţă să fie deschisă spre cadru natural, fie terenul agricol din 3 laturi, sau spre scuarul propus. 
3.4 MODERNIZAREA CIRCULATIEI
În cazul de faţă, parcela fiind accesibilă direct din străzile satului şi De, se propun trasee carosabile de deservire, categoria a IV-a, sau alei semicarosabile. 
Prezentul PUZ se referă şi la modernizări de străzi deja existente, prin solicitarea unor gabarite care să asigure condiţiile de trafic şi bună vecinătate faţă de alte obiective.

Unitatea de mecanizare, care presupune trafic de utilaje ce vin din arii agricole, cu noroi, sau pământ pe anvelope, vor avea un acces separat, care nu se intersectează cu traficul de autoturisme din zona rezidenţială. 
Se vor asigura accesele carosabile pe fiecare lot propus spre construire. 

Cum pe latura nordică a lotizărilor există canalul pluvial, se propune o alee semicarosabilă în frontul loturilor propuse, cu sens unic, care va asigura colectarea traficului de la acestea.

Stradă nou propusă cu 2 benzi (3,0m pe sens) şi trotuare de minim 1,50m lăţime, aliniamente cu plantatii de copaci si instalatii de iluminare stradală, se impune pe latura sudică a zonei de lotizări. Aceasta va avea un traseu paralel cu frontul de loturi şi va debuşa în carosabilele existente ce mărginesc pe laterale zona de lotizări.
Străzile existente propuse spre modenizare, cât şi strada nou propusă vor avea cel puţin un canal pluvial sau 1 rigolă pluvială deschisă, iar pe sub trotuare se vor prevede trasee de reţele edilitare subterane pentru alimentare cu apă, canalizare menajeră, energie electrică, iluminat stradal şi hidranţi de incendiu la pas de 100m. Cel mai apropiat racord la utilităţi este linia de alimentare cu energie electrică de la Agromec. Alimentarea cu apă se va face din strada cea mai apropiată.
Accesul carosabil, în fiecare incintă se propune unic – 1,5m lăţime, realizat din străzile de contur. Pentru ieşirea în strada principală de pe loturi se pot folosi alei la cota trotuarelor şi  bordură teşită spre carosabil.

Pentru realizarea de rampe acces auto spre garaje situate la subsol, sau demisol, se va asigura lungimea unui traseu denivelat pe terenul aflat în proprietatea privată, cel mult până la limita trotuarului. 

Fluxul de circulaţie auto adus suplimentar de noile construcţii nu este semnificativ, fiind constituit de circulaţia a 35 locuinţe în etapa finală.
3.5 ZONIFICAREA FUNCTIONALA – REGLEMENTARI, BILANT TERITORIAL, INDICI URBANISTICI
Solicitarea tinerilor de noi loturi de locuinţe individuale, a făcut ca prin HCL Com. Măureni să fie rezervată o suprafaţă posibil de atribuit în mod gratuit. Este o facilitate oferită familiilor tinere, care astfel, se stabilizează în comună. Lucru benefic, având în vedere scăderea populaţiei din ultimii 20 de ani. 
În situaţia dată, pentru pateul mărginit de strazile de deservire, prin tema de proiectare s-au stabilit 30 de loturi cu suprafaţă de 300 mp (12x25m) şi 2 loturi cu suprafaţă de 500 mp (20x25m). Pentru închegarea zonei, până la strada existentă pe latura estică, se propun încă 5 loturi, ca etape viitoare, cu suprafeţe de 300mp până la 375 mp.
Functional parcela luata in studiu se imparte in urmatoareala zone functionale: 
- zona de lotizări pentru dezvoltări rezidenţiale,

- zona ce trebuie transferata catre domeniul public in vederea realizarii drumurilor publice, 
- zona de spatii verzi propusă ca parc, dintre canal pluvial şi zona rezidenţială existentă. 

Cladirile vor fi amplasate cuplate câte două, pe lot cu respectarea distantelor prevazuta in codul civil si cu posibilitatea de a asigura accesul auto spre spatele lotului pentru eventuale interventii. Frontul stradal va fi susţinut de împrejmuiri joase, porţi.
3.5.1. FUNCŢIUNE PRINCIPALĂ (LOCUIRE), PARCELĂRI  PROPUSE PRIN PUZ

Funcţiunea principală este cea de locuire, şi poate fi întregită de funcţiuni complementare – pe lângă spaţii pentru garaje sau parcaje acoperite, anexe gospodăreşti, mici spaţii comerciale şi prestări servicii la parter, care nu vor depăşi 30% din SD construcţie. Conform reglementărilor din PUG, nu se acceptă funcţiuni de producţie industrială, depozitare en-gross, sau unităţi de transport cu aflux mare de maşini, creşterea animalelor în unităţi ce depăşesc limita admisibilă în gospodăriile populaţiei, unităţi de mică producţie care pot duce la poluarea mediului sau la disconfort pentru populaţia existentă în zonă, baze de transport tehnologic, unităţi cu risc pentru populaţie.

Ca mod de parcelare propus prin PUZ se formează 36 loturi cu locuinţe având orientarea principală spre sud, sau nord. Loturile sunt situate cu latura scurtă spre strada viitoare de deservire, cu deschidere egala de 12,0 m la front stradal, excepţie făcând loturile de colţ, care se apropie de pătrat 20x25, sau 21x17,5. Adâncimea loturilor pentru case este aproximativ constanta -25 m. 
	PARCELE
	Dimens. medii
	Supr. aprox.
	Funcţiuni
	Impuneri pe lot

	Lot 2-15, 18-31
	12,0 x 25
	300 mp x 28
	locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+1

	Lot 1
	13,5x25
	340 mp
	locuire
	Aliniament stradal, dos de lot, SC,CUT max, P+1+M

	Lot 17
	12,6x25
	315 mp
	locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+1

	Lot 16, 32
	20x25
	500 mp x2
	locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+1

	Lot 33, 37
	12 x25
	300 mpx2
	Locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+1

	Lot 34
	7,5x 19,1
	335 mp
	Locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+M

	Lot 35
	17,5x24
	370 mp
	Locuire
	Aliniament stradal, lateral, dos lot,  SC max, CUT max. H max P+1+M

	Lot 36
	15x24
	360 mp
	Locuire
	Aliniament stradal, lateral, la dos de 

lot,  SC max, CUT max. H max P+1

	TOTAL PARCELE ZONĂ REZIDENŢIALĂ
	 11.720 mp


3.5.2. MOD DE ORGANIZARE PARCELARE.
Modul de amplasare pe lot este dictat de condiţii de bună vecinătate conform codului civil, regulamentul general de urbanism, condiţii de intervenţie dictate de siguranţa clădirilor, cât şi condiţii compoziţionale propuse :

- tip de mobilare lot – locuinţe în regim cuplat, sau înşiruit. Dacă clădirea principală se cuplează cu cea vecină, se menţin cel puţin 3,0m liber pe o latură, ca acces auto pe lot. Acest acces poate deveni garaj, sau subpoartă, astfel încât frontul stradal se încheagă, si regimul construcţiilor devine înşiruit.
- aliniamente în front stradal  propus, aliniamente laterale şi la dos de lot. Acestea se stabilesc în vederea asigurării condiţiilor minime de însorire între clădiri, dar şi pentru formarea străzilor.
- condiţii dictate de modul de ocupare maxim admis pentru funcţiuni de locuire, necesarul de parcări, zone verzi. Sunt stabilite condiţii minime prin HGR 525.
- posibilităţi de dezvoltare în viitor a construcţiilor vecine, a reţelelor edilitare şi a circulaţiilor urbane

- accesibilitate pe lot . Prin propunerile de sistem cuplat, se menţin 3,0m liber până la limita laterală de proprietate, care se va menţine pentru accese auto, intervenţii. În caz că se va acoperi, cu amenajare de garaj, se impune păstrarea unei porţi de circulaţie spre dos de lot, conform normelor de securitate.
- necesarul de lumină naturală la nivelul spaţiilor de camere. Orientarea nefavorabilă a unui front de case duce la condiţii de construire specifice OMS 536.
- compoziţie generală pe lot, dominantă de colţ şi locală ca punct de perspectivă vizuală din capetele străzilor din sat. Regimul de înălţime propus în general este de P+M, cu posibile marcări de colţ, sau în axe de perspectivă vizuală ce trebuie susţinută.
- asigurarea accesului mijloacelor de intervenţie în caz de incendiu

- asigurarea cu racorduri la reţelele edilitare existente şi viitoare în sistemul urban.
3.5.2.1 CONFIGURAŢIE CONSTRUCŢIE PE LOT.
Funcţiunea principală este cea de locuire.

Tipul de locuire indicat prin tema de proiectare cu loturi ce au desfăşurare la stradă de 12m, pentru o familie de tineri, duce la impunerea unui sistem cuplat de construire. Se specifică prin temă dimensiuni aproximative de front stradal – 12,0  ml. Conform unui calcul aproximativ în cazul locuinţelor izolate, pentru deschiderea la stradă a laturii scurte de lot, rezultă dimensiunea minimă admisibilă de 14,00m front lot ( 2,0m dist. Cf. cod civil faţă de un vecin+9,0m front construit aproximativ + 3,0 m lăţime acces auto pe lot faţă de celălalt vecin). Propunerile prezente nu se încadrează în acest necesar, deschiderea majoritară la frontului stradal este de 12,0m. Calculul se reia la termenii impuşi, astfel încât dacă construcţia principală va avea cc.9,0m la front stradal, rămân doar cei 3,00m necesari asigurării accesului auto pe lot. Acest gabarit se va păstra ca acces auto, chiar dacă suprafaţa va fi utilizată pentru parcare/ garare. Se impune ca posibilitatea de trecere spre fund de lot cu porţi duble să rămână valabilă, din motive de posibilitate intervenţii în caz de foc.

In laterale, la distanţe de sub 2,00 m faţă de vecin faţada construcţiei se blindează, iar orice terasă, balcon, aflată sub această limită se ecranează cu o împrejmuire opacă până la limita vizuală- adică 1,8m peste cota de călcare.
Conform necesarului de însorire a faţadelor laterale, se recomandă păstrarea unui pas minim între 2 clădiri principale de 3,0m pentru clădiri P+1, sau P+M şi un pas cel puţin egal cu înălţimea la cornişă a casei celei mai înalte. În aceste condiţii, retragerea de la mezuină cu mai mult de 3,0m revine ca obligaţie celui ce construieşte clădirea mai înaltă.

Soluţia cea mai avantajoasă pentru loturile cu deschidere mică, în cazul nostru de 12,0m, ar fi o soluţie de construire în regim cuplat, două câte două, fie cu zid comun, fie cu calcane alipite. 

Anexele gospodăreşti, altele decât garajul, se vor amplasa în zona de curţi-construcţii, cu adâncimea de 19,0m de la limita de aliniament principal. Astfel, rămâne o adâncime de 6,00m până la dos de lot care va avea rol de grădină, spaţiu verde.

3.5.2.2 ALINIAMENTE

- Aliniament în front stradal

Profilul stradal al străzilor satului, este un front construit continuu, constituit in totalitate, sau închis cu porti şi împrejmuiri, in timp ce strazile de capăt care ajung la amplasament prezintă o desfăşurare ne-continuă, cu interspaţii între clădiri -largi. 

Configurarea planimetrică a parcelei stabilite ca zonă rezidenţială, respectiv paralelogramul de 234 median x 50m, cu parcele minimale ca suprafaţă, impune formarea unui aliniament stradal la limita dintre lot privat şi domeniul public propus. 

Aliniamentul stradal propus este paralel cu axul drumului şi propune amenajări continue în domeniul public (trotuare, trasee de reţele edilitare, zone verzi de protecţie, mobilier urban), cu profil de 12,00- 15,00m între cele 2 limite de proprietate ce mărginesc strada. 
Construcţiile de locuinţe de pe loturile propuse se pot retrage din aliniament cu maxim 2,00m de la aliniamentul orientativ, dar nu se admit ieşiri din aliniament. Se admit împrejmuiri la linia de demarcare dintre proprietate privată şi domeniu public. Pe terenul proprietate privată cuprins între limita de proprietate şi aliniamentul frontului construit se admit spaţii vezi, amenajări de terase, ochiuri de apă, pergole, mobilier urban, amenajarea rampei de acces auto spre subsol, dacă e cazul, sau a unor sisteme de acoperire pentru parcajele supraterane exterioare, sau a unor cadre de poartă, care să preia şi poziţionarea cutiilor poştale, a contoarelor de gaz, energie electrică, cât şi lucrările edilitare subterane sau de la nivel teren. Se admit ieşiri din aliniament la cote ale nivelelor superioare cu balcoane, console, copertine, evazări de cornişă. Retragerea de aliniament faţă de limita de proprietate nu implică modificări în statutul proprietăţii actuale. Înălţimea maximă a împrejmuirilor va fi de 1,80m, de preferinţă împrejmuiri ne-opace.

Aliniamentul vertical din front stradal este dictat de reglementările din RLU. Regimul de înălţime propus maxim este de P+1+M (3 nivele supraterane). Acest regim maxim de înălţime se aplică pentru construcţiile de la colţ de stradă, iar în front se reduce la maxim P+1, sau P+M. Regimul minim de înălţime este de P+M. Deşi registrul de înălţime poate fi diferit ca număr de nivele, se recomandă regăsirea aliniamentului pe verticală la cornişă , fie la cornişa propriu-zisă, fie la demarcări de brâie, glafuri şi închideri de goluri ferestre. La regimul minim P+M, cornişa poate coborâ maximal cu înălţimea 1/2 nivel (H=3,5-4,0m). Înălţimea maximă a clădirilor propuse, la coamă, sau atic nu va depăşi înălţimea de 12,0m de la sol.

- Aliniamente laterale

Desfăşurarea de la front stradal permite asigurarea condiţiilor de bună vecinătate pe ambele laterale ale loturilor. Condiţia minimă de amplasare faţă de aliniamentele laterale este o distanţă de 2,0m (cf. cod civil) dintre limita de lot şi orice construcţie nou propusă, permiţând iluminarea pe toate faţadele de la corpurile nou propuse. În cazul calcanelor se admit distanţe de 0,0m, cu condiţia ca toate scurgerile de pe şarpantă să se orienteze spre curtea proprie. Alinierile laterale se consideră perpendicular pe direcţia aliniamentului din front stradal.

Între vecinătăţi se impune prin PUZ prezent, o distanţă de minim 3,0m între limite de proprietate şi construcţiile de locuinţe, astfel încât să existe posibilitatea unui acces auto pe una din laturi spre curte, dar în acelaşi timp pentru a oferi condiţii de însorire între clădiri. Condiţia de însorire optimă este menţinerea pe orizontală a unei distanţe egale cu înălţimea clădirii celei mai înalte. Cum regimul de înălţime mediu estimat este de 2 nivele supraterane, rezultă o distanţă de minim 6,00m între faţadele laterale ale clădirilor. Se admit retrageri din aceste aliniamente laterale.

Garajele, sau subporţile, care încheagă frontul stradal, cu lăţime de 3,0m, în sistem înşiruit, impun alcătuirea de locuinţe cu orientarea golurilor de lumină pe 2 laturi. În aceste condiţii, distanţa de 3,0m socotită ca distanţă de însorire pentru faţade laterale, nu mai este valabilă. Ea rămâne ca circulaţie spre dos de lot, fie prin garaj cu acces dublu, fie ca subpoartă.


Aliniamentul la dos de lot –retragere de 6,0m faţă de limita de proprietate, astfel încât se pot amplasa anexe gospodăreşti în zona de curţi-construcţii, iar grădina intră în calculul de zonă verde a lotului, cu procent minim de 24% din suprafaţa lotului. Suprafaţa de teren cuprinsă între limita de proprietate şi retragerea de aliniament se amenajează ca zonă verde a lotului, fie ca parc fie grădină. 
Toate scurgerile pluviale de pe şarpante vor fi controlate cu jgheaburi şi burlane, sau atice de terasă, astfel încât scurgerile de ape meteorice de pe şarpantele nou propuse să nu ajungă pe proprietăţi vecine alipite la dos de lot.  Nu se admit construcţii cu calcan alipit la limita de proprietate de la dos de lot. 

Construirea oricărei împrejmuiri pe axul virtual al demarcării dintre proprietăţi fie pe lateralele loturilor, fie la dos de lot, se va face numai cu acordul vecinului implicat. Poate fi executată în comun de cele 2 părţi implicate. În anumite cazuri, lăţimea construcţiei de gard se va include în suprafaţa de lot a celuia care o construieşte, dar se va executa cu acceptul vecinului. 

3.5.2.3 INDICI DE OCUPARE . BILANŢ TERITORIAL.
Suprafaţa studiată este de 27700 mp, din care loturi pentru construcţii sunt 37 parcele cu suprafeţe variind între 300-375 mp. Pentru fiecare lot se stabilesc prin prezenta documentaţie indicii maximi de ocupare la sol, suprafaţa desfăşurată maximă, implicit coeficientul maxim de utilizare al solului, dar nu se impune minimul.

	LOT NR.
	Supr. lot
	S.C. max. – POT prop.
	Nr. nivele max.
	S.D. max. – CUT max.
	S verde

	1-37 
	300 mp min
375 mp max
	35%
	 2 în front
3 pe colţ, ax perspectivă
	0,7
	24% min

	16 şi 32
	500 mp
	35%
	2-3 nivele supraterane
	0,60
	25%


În suprafaţa construită la sol sunt incluse şi construcţiile anexă – garaje, rezerva de materiale, combustibil, ateliere întreţinere, sau alte spaţii pentru funcţiunile complementare. Nu se includ amenajările exterioare –împrejmuiri, terase, obiecte de artă, mobilier, accese auto, sau cămine de branşament/ vizitare reţele.

Suprafaţa liberă pe lot este reprezentată de spaţii verzi, alei şi curte, grădină. În cazul prezent, curtea este reprezentată de suprafeţe de alei semicarosabile, locuri de parcare, terase acoperite şi descoperite. Conform normelor HGR 525/96 se va asigura un minim de 2,0mp/ locuitor în fiecare lot, cu spaţii verzi, dar se recomandă acoperirea cu spaţii verzi a unui procent de minim 24% pe fiecare lot. La lotul minim de 300 mp, zona verde minimă este 72 mp, ceea ce inseamnă 28,8mp verde/ persoană. Indicele contribuie la îmbunătăţirea indicelui verde la nivel localitate.
6,0x 12,0 = 72 mp zonă verde minim/ lot

72 mp : 2,5 persoane/ gospodărie = 28,80 mp/ persoană.

Suprafaţa de circulaţii nu se normează, dar se impune rezolvarea unui număr de locuri de parcare, sau garaje, adecvat cu numărul de familii rezidente pe lot. Cum aceste construcţii sunt propuse pentru câte o familie, se impune 1 loc parcare/garare pe lot.
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Denumire zon

ţionalţa mp      %     Suprafaţa mp       %

TOTAL ZON

ţii       2680 9,67  7210 26,03

ă                            EXISTENT                        PROPUS

Funcă                           Suprafa

Ă STUDIATĂ        27700100,0027700          100,00

1.- Zona de locuit Lm0  011720  42,31

2. Zona de circula

3. Zona verde amenajat        0  0  781028,19       ă

4. Teren construibil neutilizat   2406086,86     0    0

5. Canal desecare         960        3,46    960              3,46  

- Suprafata construită   0  0  4100            14,80

  - Suprafaăă0  0   8200             -------- ţa desfşurat

- rutiere      2475 8,93  5805 20,96

  - pietonale        205 0,74  1405  5,07

- parc cu loc joacă, alei     0  0  472017,04

  - aliniamente verzi0  0  3090           11,15 

  

POT general zonă studiată  =  14,80%

POT în zona de locuit          =  35,00%

CUT max. în zona de locuit       =  0,7


3.5.3 CONDIŢII DE IGIENĂ; ÎNSORIRE

Conform aceluiaşi regulament general de urbanism HG 525/ 1996, pentru zona de dormitoare, se impune evitarea orientării acestora spre nord. 

Prin normele de igienă sanitară conform OMS 536 / 1997, pentru locuinţe se impun mai multe condiţii, cum ar fi:

- un volum de aer necesar / locuitor în fiecare încăpere. La o cameră de 2 paturi este necesar un volum de 43mc (S min = 16 mp), la o cameră de 1 pat – 23 mc (S min = 10mp).

- o dotare cu băi, grupuri sanitare care să asigure condiţiile de igienă necesare, fără pericol de îmbolnăvire.

- o bucătărie minimală este de 5,00mp, cu ventilare naturală directă, orientarea optimă fiind spre vest, nord

- iluminarea naturală şi ventilarea naturală a spaţiilor de camere trebuie să fie suficientă pentru a permite în condiţii normale desfăşurarea activităţilor diurne.

- să se asigure condiţii termice corespunzătoare pe timp de iarnă ( 18( la dormitoare, 20( la camera de zi şi 22( la băi.)

- să fie asigurată o circulaţie lejeră şi fără riscuri pe orizontală şi verticală

- amplasarea zonelor tehnice, sau unde se produc mirosuri, zgomote, să fie în afara zonelor de linişte – camere de zi şi dormitoare, sau se impun echipamente, utilaje de diminuare a efectelor deranjante (hotă bucătărie, ventilaţie- climă, straturi fonoabsorbante, ş.a.).

- materialele de construcţii şi finisajele folosite trebuie să asigure condiţii de siguranţă la incendiu şi la sănătatea persoanelor ce vor ocupa locuinţa, în condiţii de bună izolare termică, hidrofugă şi acustică.
3.5.4 CONDIŢII DE SIGURANŢĂ 

Sunt dictate de normele şi reglementările în vigoare pentru siguranţa şi protecţia la incendii, cât şi de norme de protecţia mediului, norme sanitare referitoare la materiale de construcţii şi finisaje propuse pentru clădire ce adăpostesc persoane, sau norme de proiectare referitoare la siguranţa în exploatare (gabarite de circulaţii, alcătuirea şi montarea instalaţiilor…).

Din punct de vedere al normelor PSI, se asigură un acces pe lot, carosabil, cu lăţime de 3,00m, înălţime liberă de trecere de 3,50m. Toate corpurile de clădire trebuie să fie  accesibile prin alei pe cel puţin o latură.

Încălzirea propusă cu centrală termică sau sobe lemn, reprezintă un risc de producere a  incendiilor în încăperi şi impune construcţia de coşuri de fum. Amplasamentul, dimensionarea, ventilarea naturală a centralelor termice va ţine cont de normativele în vigoare. Pentru depozitul de combustibil solid se vor prevedea spaţii anexă, sau încăperi adecvate, itzolate faţă de fluxul locuinţei
Din punct de vedere al protecţiei mediului şi sănătatea locuitorilor se interzice folosirea  materialelor care conţin, sau pot degaja gaze cu formaldehidă, azbest sau radon. Se impun condiţii de colectare şi evacuare a deşeurilor menajere în sistem ritmic, prin serviciile specializate ale primăriei. Distanţa dintre golurile de ferestre ale camerelor şi locuri de parcare din domeniul public este de 5,0m minim.

Pentru asigurarea siguranţei în exploatare a instalaţiilor termice, electrice, se vor folosi numai utilaje şi materiale omologate, iar punerea în operă se face numai de personal autorizat, conform normelor de specialitate în vigoare.

3.5.5. ZONA VERDE
Din totalul de 2,77 ha studiate, un sfert de suprafaţă revine terenului rezervat pentru dezvoltarea de zone verzi. Un procent de 17% din total zona studiată e reprezentat de o amenajare de scuar, cu suprafaţa de 4720 mp. Este un teren aflat în administrarea Consiliului Local Măureni, aflat în intravilan şi nefolosit. Restul de zonă verde nou propusă e repezentat de aliniamentele verzi din domeniul public, cu lăţimi de 1,20 -1,50m, în lungul străzilor, sau în lungul canalului de desecare. 
Acest scuar intră în calculul de zonă verde aferentă locuitorilor din Şoşdea. Acesta are un număr de cca. 255 gospodării, cu o populaţie de 872 locuitori (medie 3,42 loc/gospodărie). Singura zonă verde care poată fi luată în calculul este un teren de sport înierbat, şi aliniamentele stradale. Acestea din urmă au lăţimi considerabile: din profilul de 24 m între fronturi de case, scăzând partea rutieră, trotuare şi rigole pluviale, rezultă fâşii de 5,0-6,5 m, cu plantaţii de pomi şi amenajări florale. Suprafaţa verde existentă se estimează la cca. 15 mp/ locuitor. Prin apariţia scuarului s-ar aduce un plus de 5,41 mp verde/ locuitor. Considerând că prin lotizările propuse populaţia creşte de la 872 la 964 locuitori (puţin probabil, căci indicele demografic e negativ), ar rezulta un surplus de 4,90mp verde/ locuitor. Prin extrapolare între existent şi speranţa de creştere a populaţiei, se estimează o creştere de numai 60 locuitori pentru perioada de 10 ani prin propunerile prezentului PUZ. Surplusul de zonă verde adus prin amenajarea scuarului va fi deci de 5,0 mp / locuitor. Prin cumulare la existent, rezultă un indice de zonă verde de 15+5 = 20 mp verde/ locuitor, la nivelul întregii localităţi, care astfel se apropie de dezideratul normelor europene.
Amenajările propuse în zona verde propun alei de circulaţie, locuri de odihnă, o pergolă cu trandafiri căţărători, plantaţii de pomi spre zona de parcare, un loc de joacă pentru copii de vârstă preşcolară. 

Prin amenajări nu se taie nici un pom existent în zonă. Sunt propuse plantaţii de aliniament cu arbori plantaţi la un pas minim de 10m. Se estimează un necesar de 40 pomi noi plantaţi.

Existând un parc auto cu utilaje pentru mecanizarea agriculturii în apropierea zonei rezidenţiale propuse, se vor păstra conform OMS 536 distanţe de protecţie a zonelor locuite, de 50m. Acesată distanţă impune limitarea parcului auto, formarea unui tampon verde între zone funcţionale diferite.
3.5.6. CIRCULAŢII DE DESERVIRE
Prin prezenta documentaţie se propun modernizări ale reţelei stradale existent, din zona studiată, cât şi noi străzi de categoria a IV-a, deservire locală.
Pe lângă locul de parcare/ garare obligatoriu pe lot, se propun şi locuri de parcare publice, 20 pe lângă scuar şi 7 locuri în zona rezidenţială, în lungul străzii.

Străzile de acces în zonă sunt Str. A şi Str. B, care se închid într-o buclă la limita intravilanului, traversând canalul prin 2 podeţe existente. Strada numită C, este paralelă cu canalul de desecare, şi face legătura cu Dc 82A spre Măureni şi Tormac, sau spre zona agricolă din estul satului. Toate sunt străzi de pământ, cu gabarit de 4,0m, unele au un strat de pietriş, inegal. Situaţia străzilor din localitate este similară- străzi de pământ cu modernizări izolate, cum e traseul Dc 82A, cu îmbrăcăminte de piatră compactată. În etapa următoare de 5 ani nu se prevăd modificări majore.
Nici pentru străzile nou propuse, sau modernizarea celor din zona analizată nu se iau in calcul modificări spectaculoase. Modernizările propuse se referă la realizarea unor gabarite constante de 6,0m lăţime (2 benzi a câte 3,0m lăţime), bordurare, realizare de rigole pluviale deschise şi o îmbrăcăminte din piatră spartă, sau pavele în pat de nisip dacă se limitează tonajul în zona de dezvoltare la 3,5to. Lucrul este posibil, dacă accesul spre, şi din incinta parcului auto învecinat se va realiza numai din relaţia marcată la limita intravilanului. Dacă se prevede o circulaţie intensă şi cu maşini de transport greu, pavelele se pot utiliza numai peste un strat de beton conform norme specifice, depinzând de greutatea maximă estimată a mijloacelor de transport şi a încărcăturii.
Se propun 2 circulaţii noi:

· strada D, cu circulaţie în 2 sensuri, de 6,00m lăţime şi
· aleea E, cu sens unic, paralelă cu canalul pluvial şi cu 3,5m lăţime.

Strada D a fost propusă şi prin lotizările propuse de topometru, dar aleea E este nou propusă. Aceasta din urmă este necesară pentru a limita traversările peste canal, rezumânt trecerile la 2 puncte, peste podeţele existente, dar asigură accesul auto spre loturile cu orientare nord, de la limita canalului.

BILANŢ AL REŢELEI STRADALE
Denumire
Lungime
Lăţime  ml
S. existentă 
S. propusă
Nr. P publice


     ml
      exist   propus
       mp
    mp

  propuse
       S. mp
Str. A

223 
       5,0      6,0

  1.115

1335

7 în lungul str.2,0x6    85
Str. B

  50
       6,0      6,0

     300

  300

---

Str. C

265
       4,0      6,0     
  1.060

1.590

20 buc. 2,5x5,0  
250
Str. D

240
        0
       6,0      
       0

1.440

-----

Al. E

230
        0         3,5                  0                 805              -----


        .
TOTAL
990
       -           -                 2.475
5.470

27 buc


335
S. carosabil + parcări = 5805 mp

Circulaţia pietonală existentă se referă la trotuarele de la capetele de sat şi acces în baza Agromec.

Prin profilele stabilite cu lăţimi de minim 12,0 între loturi, străzile modernizate şi nou propuse vor avea trotuare pe ambele laturi ale carosabilului cu lăţime minimă de 1,20m – 2 fluxuri. De regulă, se propun trotuare de 1,50m lăţime. Prin propuneri, zona aleilor pietonale devine 5% din total, adică 1405 mp. Îmbrăcămintea va fi din pavele, sau asfalt. În parc, aleile se diversifică, după categoria de importanţă, diagonala principală va fi cu pavele, sau asfalt, iar aleile secundare pot fi cu pietriş mărgăritar.
3.6 DEZVOLTAREA ECHIPARII EDILITARE
Toate lucrările de branşare la reţele edilitare de distribuţie, propuse pe noile străzi, vor fi suportate de cei care solicită autorizarea unei construcţii noi, iar deranjamentele lucrărilor de îmbrăcăminte carosabil, trotuar, zonă verde vor fi remediate de aceştia. Asigurarea cu utilităţi (apă potabilă, canalizare menajeră, pluvială, reţea apă de incendiu, reţea electrică) constituie obiectiv de utilitate publică, şi va fi asigurată din bugetul comunei.
3.6.1. ALIMENTAREA CU APÃ:

În momentul actual, reţea de alimentare cu apă existentă în localitate. Este o reţea de alimentare cu apă a localităţii, cu sursă din foraje în pânza freatică, rezervor pe malul Bîrzavei. 

Formarea de rezervă de apă de incendiu, tratarea şi pomparea spre utilizatori constituie obiectiv de utilitate proprie şi cad în sarcina Consiliului Local al Comunei Măureni. Lucrările pot constitui o treaptă din complexul lucrărilor de alimentare cu apă ale întregii localităţi.

Reţeaua de distribuţie alimentare cu apă va fi pozată în domeniul public. De aici se pot asigura branşamente spre strazile de deservire loturi, şi de aici spre locuinţele propuse. Se recomandă cât mai puţine puncte de traversare al carosabilului pentru reţele subterane.

Necesarul de apă potabilă pentru zona de studiu este impus de numărul de consumatori. La 37 locuinţe propuse, cu o medie de 2,5 persoane/ gospodărie, rezultă o populaţie de 92 locuitori.
3.6.2. CANALIZAREA MENAJERÃ:

Localitatea Şoşdea are aprobată finanţări pentru o reţea de canalizare menajeră, implicit staţie de epurare. În prezent, gospodăriile au latrine vidanjabile şi sisteme locale individuale de gospodărire a reziduurilor animale- îngrăşământ natural pentru agricultură. 
Pentru zona de lotizare se propuneracordare la sistemul localiităţii, cu deversare in staţie de epurare. Apele uzate vor fi de natură menajeră şi nu se impun măsuri suplimentare de preepurare. Nu se acceptă spălarea autoturismelor în cadrul incintei, fără echipamente de reţinere uleiuri, grăsimi. Se recomandă cât mai puţine subtraversări de canale, ale carosabilului. Reţeaua de canalizare menajeră se va poza în domeniul public, cu cămine de branşare pentru fiecare lot.
3.6.3. CANALIZAREA PLUVIALÃ:

În prezent localitatea are un sistem de colectare a apelor pluviale prin rigole deschise, care deversează fie într-un canal de desecare, fie se scurg natural spre Bîrzava. La bordura carosabilului există rigole pluviale deschise, care colectează apele meteorice de suprafaţă. 
Terenul studiat, traversat de un canal pluvial, are o pantă naturală ce nu favorizează scurgerea apelor pluviale din incintele locuinţelor spre această rigolă. 
Se reface sistematizarea circulaţiilor, cu cădere spre canal, sistemul din propuneri e un sistem de evacuare a apelor pluviale prin rigole pluviale deschise situate la tangenţa dintre carosabil şi zona verde. Se vor asigura scurgeri pluviale din fiecare incintă spre rigola străzii. Scurgerile pluviale de pe clădiri vor fi controlate prin jgheaburi şi burlane, cu scurgere la nivelul solului. În etape viitoare, dacă apare un sistem de canalizare pluvială se recomandă legarea scurgerilor de ape meteorice la acesta.

3.6.4. ENERGIE ELECTRICA:
Pentru deservirea zonei studiate se propune un racord din reţeaua electrică urbană din strada A, care ajunge până la Unitatea de mecanizare a agriculturii din lateral vest faţă de zona studiată. Traseul reţelei electrice se propune subteran, un traseu paralel cu frontul stradal interior, de unde se pot asigura atât racorduri spre cutiile de branşare ale fiecărei gospodării, dar şi pentru iluminatul public. Consumul specific este tipic pentru locuire – aparatură casnică, automatizarea centralei termice, iluminat exterior pe contur incintă. În domeniul public se prevede iluminat stradal pe trotuar, sau pe zona verde de aliniament.

3.6.5. INCALZIRE:
Se propune un sistem individual de încălzire, fie cu centrală termică ce va avea drept 
combustibil lemnul şi bricheţi, fie cu sobe ce vor folosi combustibil solid. Rezerva de lemne poate fi asigurată pe lot doar în corpuri de clădire izolate faţă de clădirea principală, sau în subsoluri, încăperi cu grad de rezistenţă la foc şi izolare conform norme PSI.
3.7 PROTECTIA MEDIULUI. 
Dezvoltarea durabilă a aşezărilor umane obligă  la o reconsiderare a mediului natural sub toate aspectele sale: economice, ecologice şi estetice şi accentuează caracterul de globalitate a problematicii mediului .

Raportul mediu natural – mediu antropic trebuie privit sub aspectul modului în care utilizarea primului este profitabilă şi contribuie la dezvoltarea celui din urmă.

Aplicarea măsurilor de reabilitare, protecţie şi conservare a mediului, va determina menţinerea echilibrului ecosistemelor, eliminarea factorilor poluanţi ce afectează sănătatea şi creează disconfort şi va permite valorificarea potenţialului natural şi a sitului construit.

Din punct de vedere al mediului, se urmăresc problematici de zonă verde, echipare edilitară, vecinătăţi şi surse de discomfort pentru zona rezidenţială propusă:

· Cadrul natural din zona Şoşdea nu se evidenţiază prin elemente spectaculoase- e zonă de dealuri joase, câmpie, ocupate de terenuri agricole. Singurul element care îi dă specificul locului, e albia Bîrzavei, din sudul satului, albie cu maluri abrupte, meandre şi puţină vegetaţie de luncă. Zona nu se încadrează în arii de interes comunitar. Lipsa de vegetaţie spontană e contracarată de aliniamente verzi în lungul străzilor satului, cu arbori maturi şi coroană spectaculoasă.

· Asigurarea spaţiului verde pentru întreaga localitate se poate face prin parcuri şi scuaruri, care pot cuprinde mobilier urban, alei, locuri de joacă pentru copii. Suprafaţa de zonă verde actuală în satul Şoşdea este sub necesar, iar propunerea de scuar cu o suprafaţă de 0,47ha, contribuie la ridicarea indicelui de zonă verde/ locuitor. Se ajunge la un indice de 20 mp verde/ locuitor.
· Prin regulamentul de urbanism se prevede asigurarea de 28% din suprafaţă studiată ocupată de spaţii verzi – scuar şi aliniamente. Pe loturi, zona verde va fi de minim 24%, reprezentată de grădini, zone înierbate şi florale, cât şi utilizări drept grădină legumicolă, vie, livadă, culturi cerealiere.
· Vecinătatea terenului studiat cu o bază auto, va impune realizarea unui spaţiu verde tampon, cu caracter de spaţii verzi de protecţie – perdele de vegetaţie de minim 10m lăţime. Normele OMS 536 prevăd o distanţă de gardă de 50m între parc auto şi zone rezidenţiale.
· Odată cu realizarea urbanizării zonei propuse a fost necesară asigurarea utilităţilor aferente acestora, respectiv  alimentarea cu apă şi canalizarea, reţea electrică, hidranţi de incendiu, rigole pluviale. Există în prezent posibilitatea de racordare, cu excepţia canalizării menajere, la un sistem al localităţii. Soluţiile propuse vor fi condiţionate de racordării la utilităţile satului, atunci când se vor realiza aceste investiţii.
S-au avut în vedere mai multe variante de lucru, care pornesc de la 
- Varianta 0, în care nu se intervine sub nici o formă pe terenul din intravilan. În acest caz, terenul rămâne cu folosiinţă agricolă, de slabă calitate şi greu de integrat în lucrări datorită secţionării sale prin fundaţii ale fostelor grajduri CAP. Nici extinderea bazei de mecanizare a agriculturii nu are sens, căci gospodarii şi-au procurat în timp utilaje proprii. Pe de altă parte, prin menţinerea situaţiei existente, sunt puţine şanse ca lucrările de amenajare parc, sau curăţarea canalului de desecare să se realizeze individual.
- Varianta 1, este cea propusă de topometru, limitată la suprafaţa de 1 ha, în care nu se analizează toate capitolele aferente unei lotizări, cu problematici nerezolvate în domeniul circulaţiei, echipării edilitare, sau regulament de zonă. Sunt propuse 32 de loturi, cu suprafeţe de 300 mp şi 500 mp, locuinţe individuale, dar nu se specifică regimul construcţiilor. Nu sunt asigurate toate accesele carosabile şi nu se detaliază indici, bilanţ de teritoriu analizat.
- Varianta 2, cea finală, propusă prin prezenta documentaţie, extinde aria de studiu pornind de la capătul satului, până la cca. 84 m de la ultima stradă, şi între 2 străzi perpendiculare pe aceasta, de acces în zona agricolă, încercând să rezolve optim condiţiile de trai pentru viitorii locuitori. Se menţin loturile conform temei de proiectare şi se suplimentează până la carosabilul existent cu încă 5 pentru etape viitoare. Apar diversificări ale dimensiunilor de lot, şi un squar al localităţii, care să compenseze deficitul actual de spaţii verzi şi locuri de joacă.
Proiectantul şi beneficiarul optează pentru varianta 2, care delimitează zonele funcţionale conform cadrului conţinut, asigură o defalcare a investiţiilor din bugetul local, din bugetul judeţean, sau bugetul privat al locatarilor viitori.

Tratarea criteriilor pt determinarea efectelor semnificative potenţiale 
asupra mediului  cf Anexa 1 - HG 1076/2004

1. Caracteristicile planului

1.a. gradul în care planul creează un cadru pt proiecte, activităţi viitoare în ceea ce priveşte amplasament, natura, mărimea şi condiţiile de funcţionare, în privinţa alocării resurselor.
Prin PUZ se crează cadrul de dezvoltare locală cu nou zone rezidenţiale ale satului Şoşdea, urmând ca în etapele următoare să se definitiveze prin proiecte specifice pentru case, drumuri de deservire, proiect de racordare la energia electrică, lucrări de echipare edilitară în prima etapă. 

1.b. gradul în care planul influienţează alte planuri, inclusiv pe cele în care se integrează sau care derivă din ele.

PUZ-ul detaliază prevederile din PUG, prin care se propun dezvoltări de zone rezidenţiale. 

La proiectele de dezvoltare infrastructură se va ţine cont de lotizare în dimensionarea rezervei de apă potabilă, apă de incendiu, capacitatea staţie de epurare.

1.c. relevanţa planului pentru integrarea consideraţiilor de mediu, mai ales perspectiva promovării durabile

Ca importanţă, acesastă investiţie reprezintă o intervenţie locală, fără implicaţii majore în dezvoltarea durabilă a localităţii. Va constitui o bază de date pentru viitoare proiecte de echipare edilitară- canalizare.
1.d. probleme de mediu relevante pentru plan

Problemele specifice acestui plan, sunt date de încadrarea în cadrul intravilanului şi zone construite date, de protecţia faţă de obiective ce pot polua mediul, existente şi lucrările de îmbunătăţire funciară alterate din zona învecinată. 
Apar probleme de mişcare teren în timpul execuţiei, care se vor detalia la faze de execuţie.
1.e. relevanţa planului pentru implementarea legislaţiei naţionale şi comunitare de mediu.

Planul de dezvoltare zone rezidenţiale nu se situează în arii naturale protejate , sau de interes comunitar. Nu există obiective construite sau situri protejate. Nu sunt propuse lucrări cu specific de reabilitare a mediului, cu excepţia unor amenajări de spaţii verzi, plantări de pomi.
2. Caracteristicile efectelor şi ale zonei posibil de a fi afectate cu privire la:
2.a. probabilitatea, durata, frecvenţa şi reversibilitatea efectelor.

Orice construcţie produce un efect ireversibil la nivel de cadru natural, se dizolcă o suprafaţă din intravilan, neocupată, şi se transformă în suprafaţă construită. Prin planurile şi reglementările propuse, se urmăreşte stabilirea condiţiilor prin care efectele asupra mediului şi a cadrului natural să fie minime.

Nu există efecte de natură poluantă asupra mediului, dacă se asigură o bună echipare edilitară. 
2.b. natura cumulativa a efectelor. Nu există efecte nocive asupra mediului, dacă se respectă condiţiile impuse prin PUZ.

2.c. natura transfrontarieră a efectelor. Nu e cazul.

2.d. riscul pentru sănătatea umană, sau pentru mediu

Riscul pentru sănătatea populaţiei poate fi dat de situarea sub limita de protecţie faţă de baza de utilaje agricole, sau prin orientarea nefavorabilă a frontului principal spre nord, pentru un şir de loturi.
2.e. mărimea şi spaţialitatea efectelor

Aria influenţată de propuneri este mică- nivel comunal, nesemnificativă în context judeţean, sau regional. 
2.f. Valoarea şi vulnerabilitatea arealului  posibil de afectat

- caracteristici naturale, sau patrimoniu cultural: Nu este o zonă naturală deosebită şi nici nu există valori de patrimoniu cultural necesar a fi protejate. Ne situăm în intravilan, zonă rurală.

- depăşirea standardelor sau a valorilor limită de calitate a mediului – Nu e cazul.


- folosirea terenului în mod intensiv – Se limitează POT la 35%, cf. HGR 525.

2.g. efectele asupra zonelor sau peisajelor care au un statut de protejare recunoscut pe plan naţional comunitar. Nu este cazul.
3.8 OBIECTIVE DE UTILITATE PUBLICA
Ca obiective de utilitate publică locală se poate mentiona suprafate de teren ocupată de străzi, ce trebuie trecuta in proprietatea publica pentru realizarea carosabilului, inclusiv fâşii destinate reţelelor subterane, trotuarelor, parcului , parcărilor publice şi aliniamentele verzi. 
Bilanţul suprafeţelor ce for fi trecute în domeniul public nivel comunal, pentru
- Carosabile, trotuare, aliniamente stradale în subzona rezidenţială.....
5.805 mp
- Suprafeţe ce se menţin în domeniul UAT Măureni, parc........................... 4.720 mp

Asigurarea cu utilităţi este una din condiţiile de bază ale dezvoltării acestor gospodării. Sarcina comunităţii locale, pe lângă faptul că distribuie teren în mod gratuit către tineri, trebuie să se gândească şi la calitatea acestor gospodării, care nu poate fi ridicată faţă de media existentă în sat, decât prin realizarea cu prioritate a infrastructurii. 
Sunt propuse la acest capitol din fonduri bugetare:
- asigurarea cu apă potabilă – Sunt executate foraje în pânza freatică, staţie de tratare şi rezervor de 500 mc, cât şi o reţea de distribuţie locală,
- evacuarea apelor uzate menajere spre o staţie de epurare, reţea de colectare a localităţii,
- asigurarea cu energie electrică, prin prelungilea celei stradale şi formarea unui inel LES pentru deservirea populaţiei viitoare,

- amenajarea de străzi, parcări, trotuare şi aliniamente verzi,

- amenajarea unui squar verde între sat şi zona de lotizări propuse, inclusiv mobilier urban,

- operaţii cadastrale de trecere în domeniul public al străzilor cu profile de 12,0 sau 15,0 m lăţime,

  4. ETAPE ŞI MĂSURI DE PUNERE ÎN APLICARE PUD
Din punct de vedere juridic, terenul se află în proprietatea UAT Măureni. Prin operaţiile de parcelare, s-au pregătit documente de trecere a suprafeţelor de lot spre domeniul privat al persoanelor fizice: etapa I -10055 mp şi etapa a II-a – 1665 mp.

Se prevăd treceri în domeniul public din suprafaţa studiată pentru amenajări de circulaţii – 6.105 mp. Împrejmuirea loturilor private se poate face la limita cu domeniul public.

Pentru punerea în aplicare a prezentei documentaţii se impune dezmembrarea loturilor conform PUZ, fie concomitent, fie în etape succesive, o dată cu solicitarea autorizării construcţiilor. Suprafeţele propuse prin PUZ nu sunt obligatorii a fi respectate întocmai, suprafaţa reală va fi stabilită prin documentaţii de cadastru aferente dezmembrărilor. 


Autorizaţiile de construire pentru fiecare clădire în parte se solicită independent pentru fiecare lot nominalizat prin PUZ. Ele pot fi concomitente, sau în etape de timp decalate. 


Lucrările de execuţie ale reţelelor edilitare din domeniul public necesare realizării branşamentelor se execută prin grija beneficiarilor, cu aprobarea Consiliului Local Măureni, care va face investiţia de bază. 
REGULAMENT LOCAL DE URBANISM AFERENT PUZ

I. DISPOZIŢII GENERALE
1. ROLUL RLU

Rolul RLU aferent studiului PUZ este de a stabili cadrul legal al construcţiilor viitoare din zona analizată - de a preintâmpina discomfortul dintre zone construite şi utilităţi, de a limita conflictele dintre vecinătăţi. Se stabilesc condiţii minime de conformare, volumetrie, indici de ocupare, materiale de construcţie recomandate, poziţia şi modul de rezolvare a echipării edilitare pe zonă, în comun pentru cei aflaţi pe amplasament, cât şi regimul juridic al circulaţiilor de zonă.
Se pregăteşte acest PUZ în vederea detalierii unei zone de intravilan, încadrare în propunerile viitorului PUG Comuna Măureni.
2. BAZA LEGALĂ A ELABORĂRII

RLU a fost elaborat având ca bază legală LEGEA 350- a urbanismului, cu completări şi modificări ulterioare.
S-au folosit indicatorii stabiliţi prin HG 525/96 privind modul de ocupare pentru obiective turistice- suprafeţe construite şi zonă verde, modul de calcul al numărului de locuri de parcare.

Pentru stabilirea razelor de protecţie a surselor de apă s-a consultat LEGEA 107 a Apelor, OMS 536/96 privind norme de igiena populaţiei şi a zonelor construite

Cadrul normat pentru dezvoltarea zonelor construite, din punct de vedere al protecţiei mediului se regăseşte în LEGEA 137 de protecţie a mediului

Ordinul 455 privind modul de amplasare al construcţiilor, accese pentru caz de urgenţă, conformare şi materiale de construcţii.

Legea drumurilor privind regimul drumurilor private si publice.

Codul Civil.
3. DOMENIU DE APLICARE

RLU aferent studiului PUZ se aplică pentru acţiunile de implementare a obiectivelor specificate prin prezentul PUZ. Se fac referiri la loturi adiacente, direct implicate, sau la trasee de echipare edilitară zonală, dar nu se elaborează condiţii obligatorii pe terenurile învecinate.
Se fac rezervări pentru posibile extinderi în intravilan, extinderi de reţea stradală, utilităţi.

Acest PUZ se aplică pe teren din UAT Măureni şi se prevăd lucrări de obictive publice necesare.

Tipul de lotizare corespunde specificaţiilor din Legea 15/ 2003, privind sprijinul acordat tinerilor, completată cu HG 896/2003 Normele metodologice pentru aplicarea legii.
II. ZONIFICAREA FUNCŢIONALĂ PROPUSĂ
Zona Lm - Prin prezenta documentaţie se propune organizarea şi amenajarea unei arii de dezvoltare noi cu funcţiunea predominantă de locuire pe o suprafaţă de 1,17 ha. Funcţiunea principală este cea de locuire individuală permanentă în regim cuplat, sau înşiruit pe lot, admiţând şi funcţiuni complementare. Regimul de înălţime majoritar va fi P+1/+M, cu marcaje de colţ, sau unghiuri de perspectivă de până la P+1+M/+2.








S = 11.7200 mp
42,31%

Zona R- cuprinde  atât partea carosabilă a drumurilor publice, cât şi trotuare, rigole, aliniamente verzi, asigurând un gabarit între fronturi de 12-15 m. Se propun şi parcări publice pentru vizitatori.







S = 5805 mp

26,03%
Zona V- cuprinde un squar verde cu locuri de joacă, zona dintre vatra satului şi dezvoltările propuse. Tot aici este inclusă suprafaţa de apă a canalului de desecare, cu maluri în taluz înierbat şi suprafaţa de gardă faţă de acesta. 




S = 7.810 mp

28,19%

Zona Gc – va cuprinde amenajările şi platformele necesare gospodăriei locale -colectare gunoi menajer.





- prevăzut în zone limitrofe.

III. REGULI DE BAZĂ PRIVIND MODUL DE OCUPARE AL TERENURILOR

1. REGULI CU PRIVIRE LA PĂSTRAREA INTEGRITĂŢII MEDIULUI ŞI PROTEJAREA PATRIMONIULUI NATURAL ŞI CONSTRUIT
Nu există zone cu valoare peisageră, sau zone naturale protejate. În cadrul propunerii se va impune o fâşie de protecţie a canalului de desecare cu lăţimi de 3,0m până la 4,0m pe ambele laturi. Acest teren se amenajează ca zonă verde.
Organizarea funcţională propusă, separă prin canalul de desecare zona rezidenţială cu regim mic de înălţime, de zona de spaţii verzi amenajate – squar cu locuri de joacă pentru copii, care va deservi întreaga localitate.
Funcţiunea propusă nu prezintă riscuri pentru mediu.

2. REGULI PRIVIND LOTURI, CONSTRUCŢII

Forma loturilor este regulată, cu axul lung perpendicular pe drumul de acces. Terenurile pentru construcţii de pe amplasament au o suprafaţă maximă de 500mp şi minimă de 300mp, majoritatea având forme regulate cu latura din front stradal de 12,0m. Excepţie fac capetele de cvartal, care urmăresc oblica străzilor existente, cu trapeze ce au totuşi latura scurtă orientată spre stradă. Loturile de 500 mp au o desfăşurare la front de maxim 20m.
 Suprafaţa minimă de lot va fi de 300 mp. Loturile sunt propuse pentru atribuire, cu excepţia zonei de drumuri, parc şi gospodărie comunală, care rămân în proprietatea beneficiarului, sau pot intra în domeniul public.
     Loturile se pot cupla în vederea realizării unei singure clădiri izolate, cu condiţia menţinerii aliniamentelor, retragerilor de la fund de lot, laterale, şi condiţia menţinerii indicatorilor maximali POT-35%, CUT 0,7 şi indice zonă verde 24%. Nu se admit subdivizări de loturi, care să ducă suprafaţa acestora sub 300 mp.
     Indicele de ocupare pe fiecare parcelă nu va depăşi 35% cu suprafeţe construite, incluzând clădirea principală, anexele (garaj, depozit de lemne, materaile, mici ateliere de hoby, sau întreţinere). Nu se includ terase, alei, pavaje, sau paviloane si locuri de recreere, barbecue.

     Indicele de zonă verde pe fiecare lot nu poate coborâ sub 24%, inclusiv grădini.

     Funcţiunile admise sunt de locuire, mici spaţii comerciale la parter de locuinţe, alimentaţie publică, birouri private, ateliere meşteşugăreşti  care nu includ activităţi producătoare de noxe, reprezentanţe firme, sedii, construcţii edilitare. Se acceptă funcţiuni complementare ca birouri de mici firme, agenţii care nu aduc un aflux mare de persoane şi mijloace auto, cabinete medicale, stomatologice, de avocatură, cercetare, mici ateliere de hobby, care prin specificul lor nu aduc deranjamente la vecinătăţi – poluare fonică, gaze, mirosuri, la nivelul solului. Pentru fiecare funcţiune suplimentară faţă de cea de locuire se vor reglementa construcţiile şi echipările suplimentare necesare unei bune funcţionări, o dată cu proiectul de autorizare.

     Modul de construire este impus în sistem cuplat, sau înşiruit. Nu se impune zid comun la mezuină. Se impune menţinerea registrelor orizontale între 2 clădiri cuplate la cote goluri, cornişă.
      Se admit împrejmuiri la tangenţa dintre lotul privat şi domeniul public.

3. REGULI CU PRIVIRE LA SIGURANŢA CONSTRUCŢIILOR ŞI LA APĂRAREA INTERESULUI PUBLIC
Structură de rezistenţă
Rezistenţa – pentru adaptarea fundaţiilor la terenul deficitar menţionat în studiul geo anexat se impune realizarea de foraje geo individuale pe fiecare parcelă şi o bună dimensionare la cota de fundare. 
- Materialele de construcţie vor asigura stabilitatea şi siguranţa construcţiilor, cu măsuri individuale în funcţie de stilul arhitectonic ales.

- Atunci când 2 locuinţe cuplate nu se execută simultan, între fundaţii ale celor 2 calcane de alipire, se vor asigura condiţiile de bună conlucrare, privind cota de fundare, rostul dintre acestea, cf. Legii 50 şi a normelor specifice de structură. Se recomandă realizarea de expertize la fundaţia existentă (condiţie ce se stabileste prin CU eliberat pentru noua clădire)  pentru o verificare a clădirii deja ridicate şi a condiţiilor de conformare la cea propusă. Fundaţiile a 2 clădiri alipite se vor poza la min 5 cm.
Rezistenţa la foc şi reducerea sarcinii termice în clădire – 
- Locuinţele cuplate, cu zid comun, sau ziduri separate vor avea calcanul din materiale rezistente la foc, pe toată înălţimea cuplării, inclusiv la nivel pod (fie locuibil, fie nu). Se vor îndeplini condiţiile din normele de siguranţă la incendii P118-1998.
- realizarea instalaţiilor interioare din clădire cu constructori acreditaţi. 
Este necesară asigurarea unui acces în caz de pericol – permanent liber până la curtea casei, pentru accesul maşinilor şi utilajelor de intervenţie, cu gabarite de 3,0x3,50m. În cazul locuinţelor înşiruite, acest acces se va asigura fie prin subpoartă, fie printr-un corp de garaj cu porţi duble. 

Protejarea anti-efracţie – prin obloane, sistem de încuietori, împrejmuiri ale parcelelor.
Protejarea la zăpada şi vânt – obloane şi parazăpezi montate la limita streaşinilor. Protejare faţă de ape meteorice – se recomandă ca fiecare clădire să aibă o evacuare a apelor pluviale din curte, cu dirijare la rigola stradală pluvială, cât şi protecţie hidrofugă verticală a subsolurilor, demisolurilor, tangente la teren. Nu se admite evacuarea apelor pluviale prin jgheaburi deschise, pante ale învelitorii, sau la nivelul solului, spre loturi vecine.
Accesul auto pe lot – se asigură accese auto individuale pentru fiecare lot în parte. Fiecare lot va avea cel puţin un loc de parcare/garare, iar pentru vizitatori se prevăd locuri de parcare publică în lungul străzii de acces în cvartal.
4. REGULI DE AMPLASARE ŞI RETRAGERI MINIME OBLIGATORII

VOLUMETRIE ŞI AMPLASARE 
Modul de amplasare pe lot este dictat de condiţii de bună vecinătate conform codului civil, regulamentul de urbanism PUG şi condiţii de însorire, deschidere spre peisaj, mod de intervenţie dictate de siguranţa clădirilor, cât şi condiţii compoziţionale propuse:

- aliniamente principale propuse în front stradal.
- aliniamente laterale 
- aliniament la dos de lot
- posibilităţi de dezvoltare în viitor a construcţiilor vecine şi a reţelelor edilitare

- respectarea razelor minime de protecţie a surselor de apă şi a staţiei de pompare

ALINIAMENTE ÎN PLAN ORIZONTAL PRINCIPAL / LATERAL / DOS

În această situaţie se determină câte un front stradal bine conturat, pe laturile lungi ale zonei rezidenţiale (cca. 200ml), care reuşeşte să definească o stradă cu două fronturi paralelă cu canalul de desecare. 

- Aliniament principal.

Desfăşurarea principală a fronturilor este de-a lungul drumului principal de acces, Str. D şi Aleea E. 
Compoziţia propusă pe amplasament este omogenă, cu variaţii pe capete de zonă Lm, sau cu variaţii pe înălţime la colţurile zonei Lm. 

Aliniamentele propuse prin PUZ sunt obligatorii şi maximale. Se admit retrageri din aliniamentul principal doar izolat, pe distanţe de max. 3,00, cu adâncimi de maxim 2m, pentru realizarea unor eventuale rampe de acces auto pe lot spre garaj demisol.
Nu se admit ieşiri din aliniament. Se admit împrejmuiri la linia de demarcare dintre proprietate privată şi domeniu public. Pe terenul proprietate privată cuprins între limita de proprietate şi aliniamentul frontului construit se admit spaţii vezi, amenajări de terase, pergole, mobilier urban, amenajarea rampei de acces auto spre subsol, dacă e cazul, sau a unor sisteme de acoperire pentru parcajele supraterane exterioare, sau a unor cadre de poartă, care să preia şi poziţionarea cutiilor poştale, a contoarelor de gaz, energie electrică, cât şi lucrările edilitare subterane sau de la nivel teren. Se admit ieşiri din aliniament la cote ale nivelelor superioare cu balcoane, console, copertine, evazări de cornişă. Retragerea de aliniament faţă de limita de proprietate nu implică modificări în statutul proprietăţii. Înălţimea maximă a împrejmuirilor din front stradal va fi de 1,80m, de preferinţă împrejmuiri ne-opace, cu gard viu, soclu zidit de până la 0,60 de la cota terenului.
În cazul rampelor de acces auto spre garaje de la demisol, sau subsol, acestea se vor rezolva pe loturile propuse, pornind de la limita de aliniament spre interiorul loturilor, fără a deranja continuitatea trotuarelor. 

- Aliniamente laterale

Desfăşurarea constantă la frontul stradal (12 m) impune condiţionarea aliniamentelor laterale pentru a asigura condiţiile de bună vecinătate pe ambele laterale ale loturilor şi o dispoziţie a caselor pe lot pentru o însorire şi o deschidere optimă către peisaj. Condiţia minimă de amplasare faţă de aliniamentele laterale este o distanţă de 2,00m cf. cod civil, dar impusă la 3,00m, dictată de posibilitatea unui acces auto pe una din laturi spre curte, dar în acelaşi timp pentru a oferi condiţii de însorire între clădiri, între limita de lot şi orice construcţie nou propusă, permiţând iluminarea pe toate faţadele de la corpurile nou propuse. Condiţia de însorire optimă este menţinerea pe orizontală a unei distanţe egale cu înălţimea clădirii celei mai înalte. Cum regimul de înălţime mediu estimat este de 2 nivele supraterane, rezultă o distanţă de minim 6,00m între faţadele laterale ale clădirilor, care este asigurată prin impuneride 3+3m faţă de limita de proprietate. Excepţie o constituie situaţia unor construcţii înşiruite, unde pe distanţa de 3,0m se admite construirea în regim parter, sau acoperirea unui garaj cu porţi duble, spre stradă şi spre curte.

Se admit retrageri din aceste aliniamente laterale. Alinierile laterale se consideră perpendicular pe direcţia aliniamentului din front stradal.
Alinamentul general impus al zonei studiate pe contur faţă de limitele vencinătăţilor este de 3,00m pe latura liberă.

Aliniamentul la dos de lot

Se conformează impunerilor de procent de zonă verde obligatorie pe lot (min. 24%) cu retragere de 6,0m faţă de limita de proprietate. Suprafaţa de teren cuprinsă între limita de proprietate şi retragerea de aliniament se amenajează ca zonă verde/ grădină legumicolă/livadă a lotului. Rezultă o zonă de curţi construcţii cu adâncime maximă de 19,0m, pe care se pot amplasa clădirea principală şi clădirile anexă. Se recomandă plasarea rezervei de lemne într-o anexă izolată faţă de casă.

Cornişa şarpantelor, sau atice ale teraselor de la cote superioare pot ieşi din acest aliniament, dar nu mai mult de 1,0m. În cazul teraselor de la cote superioare nu se admite vedere directă spre proprietatea vecină la distanţe sub 2,0m, caz care impune realizarea de panouri opace de vedere directă, sau devierea unghiului de vedere piezişă până la atingerea distanţei de 60cm, conform cod civil. 
Toate scurgerile pluviale de pe şarpante vor fi controlate cu jgheaburi şi burlane, sau atice de terasă, astfel încât scurgerile de ape meteorice de pe şarpantele nou propuse să nu ajungă pe proprietăţi vecine.  Nu se admit construcţii cu calcan alipit la limita de proprietate de la dos de lot. 

ALINIAMENT VERTICAL

Aliniamentul vertical din front stradal este dictat de curbele de nivel. Sunt propuse şiruri de locuinţe, care urmăresc de regulă o curbă de nivel. Variaţiile pe înălţime între cotele +0,00 pot fi cuprinse al un astfel de şir de la 60 la 1,20m, iar regula aliniamentelor verticale nu se poate aplica în totalitate. Condiţia minimă este ca între 2 vecinătăţi alăturate, diferenţa de cotă la cornişă să nu depăşească un nivel mediu – cca. 3,00m.

REGIM DE ÎNĂLŢIME
Regimul de înălţime propus maxim este de P+1+M (3 nivele supraterane) pentru funcţiunea de locuire, iar majoritar este de P+1, sau P+M. Regimul minim de înălţime este de P+M. Deşi registrul de înălţime poate fi diferit ca număr de nivele, se recomandă regăsirea aliniamentului pe verticală la cornişă, fie la cornişa propriu-zisă, fie la demarcări de brâie, glafuri şi închideri de goluri ferestre. La regimul minim P+M, cornişa poate coborâ maximal cu înălţimea 1/2 nivel, rezultând o înălţime la cornişă de  H=4,5-5,0m. Înălţimea maximă a clădirilor propuse, la coamă, sau atic nu va depăşi înălţimea de 12,0m de la sol. Se admit subsoluri şi demisoluri, cu condiţia protecţiei hidrofuge.

MATERIALE DE CONSTRUCŢII, FINISAJE
Pentru construcţii se vor folosi materiale durabile, care să asigure siguranţa utilizatorilor, să asigure confortul termic şi care să nu prezinte risc la incendii. Clădirile vor fi finisate similar cu cele existente în zonă, sau cu materiale locale, dar care să nu distoneze cu construcţiile deja existente. 

Tehnologia folosită va fi zidăria din cărămidă, BCA, bolţari sau zidăria din piatră naturală aparentă la exterior. Se vor utiliza hidro- şi termoizolaţii de generaţie nouă, atât la elementele verticale de construcţie cât şi pentru învelitori. La demisol şi subsol se vor realiza obligatoriu hidroizolaţii şi dren perimetral.
Învelitorile pot fi tip terase, sau invelitori de tablă tip ţiglă, sau acoperişuri cu tablă, şi pot fi realizate cu două pînă la 4 ape. Tâmplăriile pot fi de lemn, sau PVC culoare maro, cu bună izolare termică. Se impune în condiţiile unei acoperiri cu şarpantă ca unghiul pantei de scurgere a şarpantei la variabile 30°-45°.
Culorile de finisare exterioară se vor conforma la un aspect decent şi nu strident – alb, gri, sau ocru la zugrăveli, tâmplării maro, sau lemn natur băiţuit, tratat, învelitoare fie culoare din gama maro, brun roşcat, fie griuri, socluri din piatră naturală, sau placaje care imită piatra naturală.

Se impune ca 2 locuinţe cuplate să folosească materiale şi finisaje asemănătoare, din aceeaşi gamă cromatică şi cu detalii similare. 
Mobilierul urban pe loturile private va respecta aceeaşi tematică a materialelor naturale şi poate lua forma unor pavilioane temporare cu structură uşoară, terase, terase de barbeque, depozite de lemne, etc. 

Suprafaţa teraselor nu se include în suprafaţa construită, deoarece se consideră amenajări exterioare, posibil de realizat şi ca dalaje la nivelul solului, fără fundaţii sau şape de beton. Nu se impune dimensiunea teraselor exterioare, fiecare unitate având posibilitatea alegerii a  tipului de îmbrăcăminte şi a suprafeţei de terasă, dar se recomandă orientarea teraselor spre spatele lotului şi spre sud, conformaţia terenului oferind o însorire ideală.

IV. REGULI CU PRIVIRE LA ASIGURAREA ACCESELOR OBLIGATORII
Orice lot nou propus are asigurată o cale de acces carosabilă, sau semicarosabilă, din prima etapă de intervenţie, direct din drumurile publice. Se condiţionează orice parcelare de posibilitatea asigurării unui acces carosabil, cu gabarite corespunzătoare fluxurilor specifice, dar să şi permită intervenţia mijloacelor de stingere a incendiilor.
Pentru toate loturile cu funcţiunea de locuire se asigură acces auto de pe alei carosabile publice. De asemenea, fiecare lot este echipat cu minim un loc de parcare.
CIRCULAŢIA PE DRUMURILE PUBLICE 
În vederea modernizării şi realizării unor profile corecte funcţional ale căilor de circulaţie, căile de acces existente se lăţesc în detrimentul loturilor vecine obţinute prin parcelare, dar drumurile se lărgesc în mod simetric faţă de axele existente. 
Străzile propuse sunt de deservire locală - un drum cu profil de 6,00m cu 2 sensuri de circulaţie, iar aleea E se propune ca o alee cu sens unic, având carosabilul de 3,5m lăţime.

Materialul din care se realizează pardoseala căilor de circulaţie auto va fi pietriş sau pavele. Vor avea în mod obligatoriu bordură şi straturi – pământ compactat, balast compactat 25cm, piatră spartă 10...15cm – sau – pamânt compactat, balast compactat 20cm cu şapă de beton sau nisip 3cm şi pavele, considerate pentru trafic normal, nu cu mijloace de transport greu, care va fi accidental.

Aleile de circulaţie pietonală şi acces pe lot vor fi realizate cu pardoseli permeabile – pietriş tip mărgăritar sau pavele. 

Bordurile şi rigolele se vor executa cu pat de piatră naturală, sau prefabricate de beton.

V. REGULI CU PRIVIRE LA ECHIPAREA EDILITARĂ

Zona studiată beneficiază de sisteme centralizate de alimentare cu apă şi în curând canalizare menajeră. În acest sens se impune asigurarea unor sisteme locale şi se recomandă formarea unor reţelelor de distribuţie/colectare care vor urmări inelul stradal nou propus, de la care se va realiza branşarea individuală pentru fiecare lot în parte. Lucrările de echipare edilitară, o dată cu realizarea sistemului rutier propus,  sunt obiective de utilitate publică şi se vor realiza înainte de repartizarea loturilor spre beneficiari.
ALIMENTARE CU APĂ

Alimentarea cu apă se va realiza prin racord la sistemul localităţii. E impusă asigurarea reţelei apei de incendiu cu debit şi presiune de minim 1 barr, eventual o cişmea publică,  şi hidranţi exteriori la pas de cca. 75m pentru branşare maşina de pompieri.

CANALIZARE MENAJERĂ

Se propune racordarea la sistemul localităţăă, pentru cei 90 locuitori şi se va realiza pozarea unei reţelei publice de canalizare de-a lungul drumurilor de acces.
SCURGERI PLUVIALE ŞI DRENURI

Scurgerile pluviale existente din zonă sunt controlate prin rigole pluviale deschise, cu deversare în canale pluviale. Pe amplasament se propun rigole pluviale de suprafaţă, de mici dimensiuni, cu adâncime de cca. 20 cm, realizate din pavele de piatră naturală, sau elemente prefabricate mărunte - pişcoturi, cu scurgere naturală spre rigola majoră propusă. 

În condiţiile propunerilor de subsoluri, sau demisoluri, pereţii tangenţi cu terenul vor fi prevăzuţi cu hidroizolaţie şi eventual drenuri, dacă cotele de teren permit evacuarea spre canale de scurgere ape pluviale.
ENERGIE ELECTRICĂ

Branşarea la reţeaua electrică este recomandat să se realizeze subteran, conform ultimelor normative, cu o cutie de branşare la la limita de lot, pe traseul drumurilor principale si secundare. Transformator de zonă separat nu este necesar, fiind suficientă branşarea la reţeaua de joasă tensiune existentă în zona satului. 

ÎNCĂLZIRE

Există 2 variante de încălzire a construcţiilor propuse: fie încălzire în sistem propriu cu lemne, în sobe şi teracote, fie în sistem de centrală termică proprie, cu combustibil solid, sau lichid. Nu se admit rezervoare de combustibil lichid de mare capacitate în zona prezentului PUZ. În cazul utilizării de combustibil solid, cenuşa rezultată în procesul de ardere – în cazul încălzirii cu lemne - se va păstra în containere etanşe (protejate împotriva vântului) distribuite fie individual, fie pentru grupuri de loturi. Pentru produceerea apei calde menajere se recomandă utilizarea de panouri solare.
DEŞEURI

Deşeurile, de natură menajeră, vor fi gospodărite centralizat de către o regie contractată în acest sens, iar fiecare lot va beneficia de un tomberon individual integrat eventual în sistemul utilizat pentru împrejmuire, cu acces direct din stradă. Există posibilitatea utilizării grupului de tomberoane din zona de gospodărie comunală propusă.
VI. REGULI CU PRIVIRE LA AMPLASAREA DE SPAŢII VERZI ŞI ÎMPREJMUIRI
Zona liberă din nordul amplasamentului de locuinţe, separată prin canal pluvial de sat, se va ocupa cu un parc ce va cuprinde locuri de joacă pentru copii de vârstă preşcolară, o pistă de rollere pentru copii de vârstă şcolară, locuri de odihnă pentru seniori şi amenajări florale. Suprafaţa locului de joacă pentru copii va fi din material moale- cauciuc, sau pat de rumeguş grosier, iar obiectele de joacă pot fi de material plastic, sau lemn (condiţia esenţială este preîntâmpinarea unor accidente prin tăiere, aşchiere, împunsături din materialele obiectelor de joacă, sau atenuarea unei căzături pe sol dur, sau piatră, asfalt)

Spaţiul verde  poate conţine câţiva arbori mari- tei- fi potenţat şi ambientat cu diferite amenajări florale, tufe cu plante mirositoare, dar acestea nu se impun. Se recomandă un tip de amenajare peisajeră. Indicele de ocupare pe lotul stabilit ca zona verde este de maxim 5%, cu pavilioane, construcţii edilitare, pergole, tonete cu răcoritoare şi dulciuri.
Împrejmuirile loturilor din zona de locuit, vor fi realizate din materiale naturale locale, cu brâie din materiale opace de 40...60 cm înălţime şi materiale transparente până la o înălţime maximă de 1,6m, sau din gard viu sau arbuşti veşnic verzi. 
Valabilitatea acestei documentaţii se conformează perioadei stabilite prin aprobarea PUZ (minim 5 ani, dacă nu apare o altă documentaţie care să o contrazică în mod autorizat), iar incidenţa reglementărilor apare o dată cu aprobarea PUZ, conform legislaţiei în vigoare. Reglementările PUZ se anexează la RLU – Comuna Măureni.
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